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Lage und Beschreibung des Plangebietes

Die Grundstiicke FI.Nrn. 1914/2 und 1914/3, die den Anderungsbereich markieren,
liegen im Nordosten von Eichenau und grenzen an die Olchinger StraB3e. Die Bau-
grundstiicke befinden sich innerhalb eines ruhigen Wohngebietes, das durch eine
Einzelhaus- und Doppelhausbebauung gepragt ist. Westlich des Anderungsbereichs
liegt in einiger Entfernung die Eichenauer Ortsmitte. Die Olchinger StraBBe fuhrt im
Norden weiter in Richtung Bahnhof, im Studen markiert sie den &stlichen Ortsrand
von Eichenau. Durch die Ortsrandlage ergibt sich eine ruhige Wohnsituation.

Direkt an der westlichen Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 1914/2 befindet sich ei-
ne Bungalowanlage mit Gartenhofhdusern. Eine sehr alte Eiche mit erheblichem
Stamm- und Kronenumfang steht im Grenzbereich zwischen den Bungalows und
dem zu Uberplanenden Grundstiick. Die Gemeinde legt auf den Schutz und Erhalt
des Baumes groBen Wert (siehe Kapitel 4.6).

Das Charakteristische der beiden Grundsticke ist der eigentiimliche Zuschnitt: Das
Flurstiick 1914/3 hat eine dreieckige Grundform, wahrend das nérdlich und westlich
angrenzende Flurstick 1914/2 nahezu L-férmig geschnitten ist und mit einem
schmalen Abschnitt im Stdwesten auf eine StichstraBe trifft, die von der Allinger
StraBBe abgeht. Dieser unbebaute Teilbereich der Parzelle hat sich zu einer Grinfla-
che mit erhaltenswertem Baumbestand entwickelt, die auch in Zukunft geschitzt
werden soll (siehe Kapitel 4.6).

In der urspringlichen Bebauungsplanfassung bestand auf den Grundsticken inner-
halb groB3zlgig ausgewiesener Baugrenzen Baurecht flr ein Doppelhaus (siehe Ka-
pitel 2). Mit der aktuellen 5. Anderung des B 7 werden die Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen auf mehrere Baurdume aufgeteilt (siehe Kapitel 3).

Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Eichenau verfligt Gber einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan B 7
Eichenau Nordost in der Fassung vom 28.11.1996. Der Bebauungsplan, der im Lau-
fe der Jahre mehrere Male geéndert wurde, umfasst weite Teile des von Wohnbe-
bauung gepragten norddstlichen Ortsgebietes von Eichenau.

Auf den von der Anderung betroffenen Flurstiicken 1914/2 und 1914/3 steht ein al-
tes Doppelhaus aus den 1940er/1950er Jahren. Das durch die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans B 7 erteilte Baurecht fir die Grundstiicke wird
vom Bestand nicht ausgenutzt.

Im Zuge der Uberplanung des Bereichs wird die alte Bausubstanz abgerissen, um
Baurecht fir zwei Einzelhduser und ein Doppelhaus zu schaffen. Der Gemeinderat
Eichenau stimmte in der Sitzung am 15.07.2008 dem Antrag eines Bauwerbers auf
Errichtung einer zeitgendssischen Bebauung fir die betroffenen Grundstiicke zu
und fasst den Aufstellungsbeschluss fir die 5.Anderung des Bebauungsplans.

Die Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, da die Grund-
zlge der Planung nicht berthrt werden.

Eine Umweltprifung geman § 13 Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich, da die Kriteri-
en des § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 erflllt werden. Es wird weder die Zulassigkeit eines
UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet, noch eines der in § 1 Abs. 6 und 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgtiter beeintrachtigt.
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Mit der Bebauungsplanénderung wurde der Planungsverband AuBerer Wirtschafts-
raum Minchen beauftragt. Der stadtebauliche Entwurf des Architekten Christian
Schwarz wird im Rechtsplan umgesetzt.

Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung

Anlass der 5. Anderung des Bebauungsplans ist der Antrag eines Bautragers, der
fir die betroffenen Grundstiicke eine Aufteilung des in der rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanfassung sehr gro3zligig ausgewiesenen Bauraums in drei kleinere
Baufelder vorsieht. Mit dem Abriss der alten Bausubstanz wéare auch ohne das vor-
liegende Bauvorhaben in den nachsten Jahren zu rechnen gewesen. Daher begriif3t
die Gemeinde die Umverteilung des Baurechts, zumal dadurch die Errichtung eines
stadtebaulich unvertraglichen, weil zu groBen Baukdpers dauerhaft verhindert wer-
den kann.

Der Bebauungsentwurf sieht fur die betreffenden Grundstiicke eine Bebauung mit
zwei Doppelhaushalften und zwei Einzelhdusern vor. Zu diesem Zweck erfolgt eine
Uberarbeitung der Baurdume, der ErschlieBungssituation samt Anordnung der
Stellplatze und Garagen sowie eine neue Parzellierung des Grundstiicks (siehe Ka-
pitel 4).

Folgende Ziele werden mit der Bebauungsplané&nderung verfolgt:

e Realisierung einer vertraglichen und zeitgendssischen Bebauung auf den
Grundsticken, die sich an den maBgeblichen Vorgaben der Bebauungsplanung
fir den Eichenauer Nordosten orientiert (Art und MaR3 der baulichen Nutzung
werden beibehalten)

e Optimieren des ErschlieBungssystems fir die neuen Wohngebaude inkl. Rege-
lung des ruhenden Verkehrs

e Schutz und Erhaltung des unbebauten Grundstiicksbereichs auf FI.Nr. 1914/2

e Schutz der alten Eiche nordwestlich des Geltungsbereich des Anderungsplans,
deren Kronenbereich in das Grundstiick FI.Nr. 1914/2 hereinreicht

Inhalt der Bebauungsplananderung
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden im Rahmen der 5. Be-
bauungsplan-Anderungen nicht Uberarbeitet. Der Bereich ist auch weiterhin als WR
— Reines Wohngebiet — ausgewiesen.

Maf der baulichen Nutzung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan B 7 werden eine GRZ von 0,25 und eine
GFZ von 0,35 festgesetzt. Mit der aktuellen Anderung erfolgt, in Anlehnung an die
Bebauungsvorschlage des Architekten Schwarz, eine Regulierung des MaBes der
baulichen Nutzung Uber die Angabe absoluter Grundflachen- und Geschossflachen-
zahlen.

Die Bestandsbebauung nutzt den bisher festgesetzten Bauraum fiir die Grundstiicke
nicht aus, nach dem geltendem Baurecht kénnte sowohl auf die Grundflache, als
auch auf die Gebaudehéhe bezogen ein wesentlich massiverer Baukdrper errichtet
werden. Im Rahmen der aktuellen Bebauungsplanédnderung werden stattdessen
mehrere kleine Baurdume angeboten. Dabei erfolgt keine Erhdhung des Mal3es der
baulichen Nutzung, vielmehr bleiben die Bruttogrundflachen und Bruttogeschossfla-
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chen sogar hinter den bisher zuldssigen Dichtewerten zurtick. Die zulassige Ge-
schossflache und Grundflache wurde vom Bestandsbaurecht der Flursticke 1914/2
und 1914/3 errechnet. UnberUcksichtigt blieb dabei die Ausweisung der privaten
Granflache im stdwestlichen Teilbereichs des Flurstiicks 1914/2. Mit der Festset-
zung einer privaten Grinflache wird nicht das Ziel verfolgt, das bisher zulassige
Baurecht zu reduzieren. Vielmehr soll sichergestellt werden, dass diese Flache
dauerhaft von Bebauung freigehalten bleibt (siehe Ziffer 4.6).

Die Geschossigkeiten und Geb&udehdhen bleiben unverandert: Es sind maximal 2
Vollgeschosse zulassig, wobei eine Wandhéhe von 6,30 m nicht Uberschritten wer-
den darf.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, MindestgrundstiicksgréBen

Wie bereits angemerkt werden im Zuge der 5.Anderung drei getrennte Baufelder
ausgewiesen und damit ein kleinteiliges und vertragliches Bebauungskonzept flr
den Bereich geschaffen (siehe Kapitel 3). Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan B
7 sind Einzel- und Doppelh&duser zulassig, mit der aktuellen Anderung werden fir
dieses Grundstlck allerdings differenziertere Regelungen getroffen: Nur auf den
Bauparzellen 1 und 2 kann insgesamt ein Doppelhaus entstehen, fir die Parzellen 3
und 4 ist die Einzelhausbebauung vorgeschrieben. Eine zu massive Bebauung der
Grundsticke wird dadurch verhindert.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan sowie die 4. Anderung setzen Mindest-
grundstiicksgréBen fir Baugrundstlicke fest, die fur Einzelhauser bei 400 gm und
fir Doppelhaushalften bei 300 gm liegen. Grundsatzlich soll an dieser Regulierung
der Baudichten festgehalten werden, jedoch muss fir das Grundstiick FI.Nr. 1914/2
eine Ausnahme erteilt werden. Durch die geplante SticherschlieBung soll im Norden
der Parzelle 3 ein Grundstlcksteil ausparzelliert werden (siehe Kapitel 4.5), sodass
das Baugrundstlck fir das Einzelhaus etwas kleiner als 400 gm ist (rund 375 gm).
Die geringe Unterschreitung der MindestgrundstiicksgréBe ist in diesem Fall stédte-
baulich vertretbar, da das Gesamtgrundstiick einen untblichen Zuschnitt hat. Wie
bereits erwahnt befindet sich im Stidwesten eine Freiflache, die aufgrund der gerin-
gen Breite (rund 10 m) fir bauliche Zwecke ungeeignet ist. Wirde das geplante
Doppelhaus auf den Parzellen 1 und 2 weiter nach Stidwesten verschoben werden,
so ergdbe sich wiederum das Problem, dass die Bebauung in den Kronenbereich
der erhaltenswerten Eiche reichen wurde.

Bauliche Gestaltung

Im Anderungsbereich sind Sattel- und Walmdacher fiir Hauptgeb&ude und Garagen
zulassig. Werden Garagendacher begriint, so kénnen diese auch mit einem Flach-
dach errichtet werden. Fur die Parzellen Nrn. 1 und 2 wird alternativ die Errichtung
eines Flachdaches ermdglicht. Der Errichtung eines Flachdaches auf den Parzellen
Nrn. 1 und 2 kann aus stadtebaulichen Griinden zugestimmt werden, da in unmittel-
barer Nahe (Kettenhduser auf den westlich angrenzenden Grundstlicken) bereits
Flachdacher vorhanden sind. Flachdacher sind baugestalterisch weniger auffallig
und konflikttrachtig als Walm- oder Satteldacher, so dass ein zuricknehmender Ge-
baudekodrper entsteht.

Aus ortsgestalterischen Grinden wird die ehemals zuldssige Dachneigung von 28-
45° auf 18-35° verringert. Zum Schutz der zum Teil sehr niedrigen Umgebungsbe-
bauung (wie beispielsweise die benachbarte Bungalowsiedlung) sollen steile Dach-
neigungen, mit denen hohe Firsthéhen einhergehen, zuklnftig verhindert werden.



4.5

4.6

Zusatzlich zu den ohnehin bestehenden gestalterischen Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans beziglich der Dachaufbauten werden Zwerchgiebel
ausgeschlossen.

Verkehrliche ErschlieBung

Aufgrund der vorgesehenen Bebauung mit drei Wohnh&ausern, von denen das Dop-
pelhaus auf den Bauparzellen 1 und 2 im rlickwartigen Grundstlcksbereich platziert
ist, wird eine SticherschlieBung angelegt. Diese geht mit einer Breite von 3,00 m von
der Olchinger StraBe ab und verlauft entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze
zwischen dem Flurstlick 1914/2 und dem Flurstiick 1913/12. Der Stellplatz fur die
Bauparzelle 3 und die Garagen/Carports und Stellplatze fir die Parzellen 1 und 2
werden dartber angefahren.

Es ist geplant, in der erforderlichen Breite einen Teilbereich aus dem Grundstiick
1914/2 auszuparzellieren und zur Sicherung der Zuwegung ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der betroffenen Anlieger und des Freistaates Bayern einzu-
richten.

Die Bauparzelle 4 wird nicht Gber diese StichstraBe erschlossen, hier erfolgt die
Zuwegung Uber das sidostlich an den Anderungsbereich angrenzende, schmale
Grundstick FI.Nr. 1914/7. Uber dieses werden auch zwei weitere, stdlich des
Umgriffs gelegene Wohngebaude angefahren.

Zur Sicherung des ErschlieBungssystems werden die Zufahrten zu den einzelnen
Baugrundsticken im Anderungsplan festgesetzt.

Je Baugrundstlick werden zwei Parkplatze errichtet. Wahrend zu den Bauparzellen
3 und 4 je eine Garage und 1 offener Stellplatz gehéren, der auch als Carport aus-
geflhrt werden kann, werden fir die Parzellen 1 und 2 eine Garage, ein Doppelcar-
port und ein Stellplatz ausgewiesen. Die Standorte werden exakt bestimmt, indem
Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen zu-
l&ssig sind. Bezogen auf die Parzellen 1 und 2 dient dies nicht zuletzt zum Schutz
der Eiche.

Grunordnung

Die Eiche, die zu einem der wertvollsten Baume in Eichenau gezahlt wird und die
nur wenige Meter von der nordwestlichen Plangebietsgrenze entfernt steht, verflgt
Uber einen Kronendruchmesser von rund 23,00 m. Die Gemeinde legt Wert darauf,
dass der Baum durch die Uberplanung des Grundstiicks FI.Nr. 1914/2 nicht negativ
beeintrachtigt wird. Obwohl er auBerhalb des Geltungsbereiches liegt, ist er daher
zeichnerisch in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen worden. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind auBerdem so situiert worden, dass sie nur
unwesentlich in den Kronenbereich hineinreichen. Auch wird die Errichtung von Ne-
benanlagen im Kronenbereich der alten Eiche verboten.

Da die Eiche bei den anstehenden Bauarbeiten vor méglichen Schaden im Kronen-
und Wurzelbereich zu schitzen ist, werden hierzu ausfihrliche Erlauterungen in die
Hinweise zum Anderungsplan aufgenommen. Auf die einschlédgigen Vorschriften
(DIN 18920, RAS-LG 4) wird verwiesen.

Neben der Eiche werden auch andere Baumstandorte im Anderungsbereich als er-
haltenswert festgesetzt. Hierbei handelt es sich um Baumbestand, der sich im Laufe



der Jahrzehnte auf den zum Grof3teil unbebauten Grundstiicksflachen entwickeln
konnte.

Als weitere Grunordnerische Festsetzung wird der sidwestliche Teilbereich des
Flursticks 1914/2, der durch seinen schmalen Zuschnitt nur schwer einer baulichen
Nutzung zugefliihrt werden kann, als private Grinflache ausgewiesen. Diese dient
als grinordnerisches Gegengewicht zu den im Norden bzw. Nordwesten etwas in-
tensiver baulich genutzten Grundstiicken. Gleichzeitig soll es verhindern, dass der
rund 10 m breite und rund 29 m lange Streifen bei einer eventuellen spéateren Ver-
auBerung und Einmessung angrenzenden Grundstliicken zugeschlagen und das
vorhandene Baurecht dadurch erhéht wird. Dies wirde vermutlich zu einer uner-
wunschten Verdichtung fuhren, da diese Flache bereits bei der Ermittlung der
Grund- und Geschossflachen auf den hier gegenstandlichen Baugrundstiicken
(FI.Nrn. 1914/2 und 1914/3) herangezogen worden ist.

Planfertiger MUnNchen, den........coouueeiiiiiiee e

Gemeinde: Bichenau, den......coouo e

(Hubert Jung, Erster Blrgermeister)



